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del pignoramento) a partire dall’ultimo passaggio di proprietà anteriore a tale 

ventennio); 

4. identifichi con precisi dati catastali e confini e sommariamente descriva 

l’immobile pignorato, verificando la corrispondenza con i dati riportati nell’atto 

di pignoramento;  

5. dica dello stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del 

titolo in base al quale è occupato e della consistenza del nucleo familiare 

dell’occupante, con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in 

data antecedente al pignoramento; 

6. indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato; 

7. riferisca dell’esistenza di formalità, vincoli ed oneri, anche di natura 

condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi 

compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello 

stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico- artistico ovvero di natura 

paesaggistica e simili; 

8. riferisca dell’esistenza di formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale, 

gravanti sul bene, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non 

opponibili all’acquirente; 

9. riferisca della verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché 

dell’esistenza della dichiarazione  di agibilità dello stesso, previa acquisizione o 

aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente 

normativa; in particolare indichi la destinazione urbanistica del terreno risultante 

dal certificato di destinazione urbanistica di cui all’art. 30 del T.U. di cui al 

D.P.R. 6.6.01 n. 380, nonché le notizie di cui all’art. 46 di detto T.U.e di cui 

all’art. 40 della L. 28.2.85 n.47 e succ. mod.; in caso di insufficienza di tali 

notizie, tale da determinare la nullità di cui all’art. 46, comma 1,  del su citato 

T.U. , ovvero di cui all’art. 40 co. 2 della citata L. 47/85, faccia di tanto l’esperto 

menzione nel riepilogo con avvertenza che l’aggiudicatario potrà, ricorrendone i 

presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui all’art. 46, co. 5 , del citato T.U. e 

di cui all’art. 40 , co. 6, della citata L.47/85; 
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10. determini il valore con l’indicazione del criterio di stima adottato al fine della 

determinazione del prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi di 

riscontro (quali borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie 

di atti pubblici di vendite di beni con analoghe caratteristiche) ed anche 

formando, al principale fine di fornire una più vantaggiosa occasione di vendita o 

una migliore individuazione dei beni, lotti separati; 

10 bis. Laddove i beni non siano pignorati per intero, ma per quote dica se la 

quota sia divisibile o meno in natura; 

11. corredi la relazione – da presentare anche in formato e su supporto 

informatici ( e segnatamente in formato testo o Word per Microsoft Word o per 

Window Microsoft, nonché “pdf” per Adobe Acrobat ) o equivalente –di una 

planimetria  di riepilogo o descrizione finale in cui sinteticamente , per ciascun 

lotto indichi: comune di ubicazione, frazione, via o località, confini, estensione e 

dati catastali  (limitati: per terreni alla partita, al foglio, alla particella 

all’estensione  e al tipo di coltura; per i fabbricati alla partita, al foglio, alla 

particella ed all’eventuale subalterno, al numero di vani ed accessori, al numero 

civico, al piano e al numero di interno); 

12. estragga reperto fotografico – anche in formato digitale secondo le specifiche 

del foglio consegnato contestualmente – dello stato dei luoghi, comprensivo, in 

caso di costruzione anche degli interni.  

 

 

Verificato che  il Certificato Notarile per Notar Gustavo Trotta in Pagani (SA), 

depositato in sostituzione della Documentazione Ipocatastale, attesta le risultanze 

delle visure catastali e dei registri immobiliari, esaminata tutta la documentazione in 

mio possesso e sulla scorta degli accertamenti e dei rilievi eseguiti, ho redatto la 

seguente relazione rispondendo ai  quesiti da  4 a 12. 
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Quota capitale gravante sulle unità immobiliari pignorate subalterni 14,15, 16, 17, 

24, 25, 33, unitamente ai subalterni 3,4,8, 9, 10, 18, 21, 29, 32, 34, 40, 43, 45, 46, 47, 

52, 53: £ 400.000.000 

Quota ipoteca gravante sulle unità immobiliari pignorate subalterni 14,15, 16, 17, 24, 

25, 33, unitamente ai subalterni 3,4,8,9,10,18,21, 29, 32, 34, 40, 43, 45, 46, 47, 52, 

53: £ 1.200.000.000. 

Annotata di frazionamento per formalità presentata in data 09/10/1997 e pubblicata 

ai numeri 26868/2224, in virtù di atto del Notaio Leonardo Trotta Bruno del 

08.05.1997,Rep. N. 55132. 

Quota capitale e quota ipoteca gravanti sulle unità immobiliari pignorate: 

sub. 14 – quota capitale £ 33.000.000 – quota ipoteca £ 99.000.000 

sub. 15 – quota capitale £ 33.000.000 – quota ipoteca £ 99.000.000 

sub. 16 – quota capitale £ 33.000.000 – quota ipoteca £ 99.000.000 

sub. 17 – quota capitale £ 33.000.000 – quota ipoteca £ 99.000.000 

sub. 24 – quota capitale £ 33.000.000 – quota ipoteca £ 99.000.000 

sub. 25 – quota capitale £ 35.000.000 – quota ipoteca £ 105.000.000 

sub. 33 – quota capitale £ 7.000.000 – quota ipoteca £ 21.000.000. 

Dal certificato di Destinazione Urbanistica si evince che l’area sulla quale ricade il 

fabbricato al quale appartengono gli immobili pignorati è sottoposta ai seguenti 

vincoli: 

1. sismico 

2. area contigua al parco Nazionale del Cilento e Vallo di Diano – Piano del 

Parco adottato con delibera di G.R. n. 611 del 14.2.2003. 

 

QUESITO N. 8 

 
Riferisca dell’esistenza di formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale, gravanti 
sul bene, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente. 
 
Dalla documentazione in mio possesso non risultano formalità, vincoli o oneri anche 

di natura condominiale, gravanti sul bene, che saranno cancellati o che comunque 

risulteranno non opponibili all’acquirente. 
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QUESITO N. 9 
 
Riferisca della verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché dell’esistenza 
della dichiarazione  di agibilità dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del 
certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa; in particolare 
indichi la destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione 
urbanistica di cui all’art. 30 del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380, nonché le notizie di cui 
all’art. 46 di detto T.U. e di cui all’art. 40 della L. 28.2.85 n.47 e succ. mod.; in caso di 
insufficienza di tali notizie, tale da determinare la nullità di cui all’art. 46, comma 1,  del su 
citato T.U. , ovvero di cui all’art. 40 co. 2 della citata L. 47/85, faccia di tanto l’esperto 
menzione nel riepilogo con avvertenza che l’aggiudicatario potrà, ricorrendone i 
presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui all’art. 46, co. 5 , del citato T.U. e di cui 
all’art. 40 , co. 6, della citata L.47/85. 
 
Dal Certificato di Destinazione Urbanistica aggiornato risulta che l’area sulla quale 

ricade il fabbricato del quale fanno parte gli immobili pignorati, è in zona “B” 

Edificata e di Completamento del P.R.G. del comune di Auletta (SA). La suddetta 

zona è destinata alla realizzazione di residenze, servizi, attività terziarie con le 

seguenti utilizzazioni: 

a) licenza edilizia singola. 

Per lo strumento attuativo di cui al punto a) (licenza edilizia singola) la normativa di 

zona consente: 

1) costruzione su aree libere  nel Rispetto del Regolamento Edilizio e con le seguenti 

prescrizioni: 

- indice di fabbricabilità fondiario eguale a 2,50 cm/mq; altezza massima dei 

fabbricati eguale a mt. 10,50; numero dei piani massimo eguale a tre, compreso il 

piano terra oltre ad un eventuale piano seminterrato; distanza minima tra i fabbricati 

eguale a mt. 8; è consentito, inoltre, la costruzione in aderenza ad altri fabbricati; 

distanza minima dai confini eguale a mt. 4; è consentita la costruzione a confine. 

2) sopraelevazione totale o parziale di fabbricati esistenti nel rispetto del 

Regolamento Edilizio esistente e con le seguenti prescrizioni: 

- indice di fabbricabilità fondiario eguale a mt. 2,50 mc/mq comprensivo del volume 

esistente; altezza massima dei fabbricati eguale a mt. 8 da riferirsi al solo volume di 

sopraelevazione; distanza minima tra i fabbricati eguale a mt. 8 da riferirsi al solo 

volume di sopraelevazione; è consentito, inoltre, la costruzione in aderenza di altri 

fabbricati; distanza minima dai confini eguale a mt. 4 da riferirsi al solo volume di 





 

 14 

17 – 24 - 25, richiesta di Permesso a Costruire per il Recupero abitativo di sottotetto 

esistente, al terzo piano del fabbricato sito in via Giallograsso in catasto fabbricati al 

foglio 19 part.lla 664. A tale istanza ha fatto seguito una richiesta di integrazione 

della pratica da parte del Responsabile del Procedimento dell’Ufficio Tecnico del 

Comune di Auletta (SA) del 16.12.2005 prot. 8362. L’integrazione, mai effettuata, 

avrebbe dovuto indicare la posizione del fabbricato preesistente rispetto alla 

normativa edilizia (con copie di autorizzazioni/concessioni e grafici di progetto). 

 

QUESITO N. 10 e 10 bis 
 
Determini il valore con l’indicazione del criterio di stima adottato al fine della 
determinazione del prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi di riscontro (quali 
borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di atti pubblici di vendite di 
beni con analoghe caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di fornire una più 
vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni, lotti separati. 
Laddove i beni non siano pignorati per intero, ma per quote dica se la quota sia divisibile o 
meno in natura. 
 
Per gli immobile oggetto di pignoramento, situati nel centro abitato di Auletta (SA), 

il grado di appetibilità da parte del mercato è alto.  Pur trattandosi, infatti, di unità 

destinate a soffitte e depositi, esse hanno i requisiti per essere trasformati in 

abitazioni. 

Tenuto conto che lo scopo della stima è determinare il prezzo di mercato al quale  gli 

immobili  possono essere venduti, ho proceduto alla stima con il metodo di 

confronto, che si applica attraverso l’ individuazione dei prezzi di compravendita di 

beni analoghi e l’attribuzione del giusto prezzo del bene da stimare con riferimento 

alla collocazione nella serie dei prezzi noti. 

Per applicare tale metodo di stima ho dovuto, eseguire una serie di accertamenti circa 

compravendite di immobili simili a quelli oggetto della presente stima, avvenute in 

tempi recenti, nonché  richiedere i prezzi in zona e presso agenzie immobiliari locali,  

presentandomi come possibile acquirente. I valori accertati li ho poi riferiti all’unità 

di consistenza individuata che è il mq. Tali valori mi hanno consentito la costruzione 

delle serie omogenee di prezzi unitari, dove poi ho collocato il bene compreso nella 

stima di cui trattasi. Nella costruzione di queste serie ho escluso tutti i valori 
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eccezionali per fare in modo che le serie fossero la reale espressione del mercato 

ordinario. 

 
Valutazione dei beni  

 

Per l’ unità immobiliare nel Comune di Auletta (SA) al Foglio 19 part.lla 664 sub 

14 ho potuto riscontrare sul mercato un prezzo unitario di €/mq 600,00, si avrà 

pertanto il seguente valore: 

Descrizione Superficie  
Ingresso e disimpegno    Mq.             16,30 
locale  Mq.             18,70 
locale  Mq.             17,60 
locale  Mq.             26,00 
Ripostiglio  Mq.               3,55 
w.c.  Mq.               7,10 
terrazza Mq. 43,90* 60% Mq.             26,34 
 Totale mq  Mq.           115,59 
Valore  Mq. 115,59* €./mq. 600,00        €         69.354,00 

 

Per l’ unità immobiliare nel Comune di Auletta (SA) al Foglio 19 part.lla 664 sub 

15 ho potuto riscontrare sul mercato un prezzo unitario di €/mq 600,00, si avrà 

pertanto il seguente valore: 

Descrizione Superficie  
Ingresso e disimpegno    Mq.             17,70 
locale  Mq.             18,40 
locale  Mq.             24,80 
locale  Mq.             18,90 
Ripostiglio  Mq.               3,55 
w.c.  Mq.               6,70 
terrazza Mq. 43,55* 60% Mq.             26,13 
 Totale mq  Mq.           116,18 
Valore  Mq. 115,59* €./mq. 600,00        €         69.708,00 

 

Per l’ unità immobiliare nel Comune di Auletta (SA) al Foglio 19 part.lla 664 sub 

16 ho potuto riscontrare sul mercato un prezzo unitario di €/mq 600,00, si avrà 

pertanto il seguente valore: 
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Descrizione Superficie  
Ingresso e disimpegno    Mq.             15,65 
locale  Mq.             21,20 
locale  Mq.             19,00 
locale  Mq.             17,70 
Ripostiglio  Mq.               4,30 
w.c.  Mq.               6,90 
terrazza Mq. 25,50* 60% Mq.             15,30 
 Totale mq  Mq.           100,05 
Valore  Mq. 100,05* €./mq. 600,00        €         60.030,00 

 

Per l’ unità immobiliare nel Comune di Auletta (SA) al Foglio 19 part.lla 664 sub 

17 ho potuto riscontrare sul mercato un prezzo unitario di €/mq 600,00, si avrà 

pertanto il seguente valore: 

Descrizione Superficie  
Ingresso e disimpegno    Mq.             15,00 
locale  Mq.             17,60 
locale  Mq.             20,60 
locale  Mq.             25,50 
Ripostiglio  Mq.               4,40 
w.c.  Mq.               7,50 
terrazza Mq. 43,22* 60% Mq.             25,93 
 Totale mq  Mq.           116,53 
Valore  Mq. 116,53* €./mq. 600,00        €         69.918,00 

 

Per l’ unità immobiliare nel Comune di Auletta (SA) al Foglio 19 part.lla 664 sub 

24 ho potuto riscontrare sul mercato un prezzo unitario di €/mq 600,00, si avrà 

pertanto il seguente valore: 

Descrizione Superficie  
Ingresso e disimpegno    Mq.             13,20 
locale  Mq.             14,70 
locale  Mq.             10,53 
locale  Mq.             26,80 
locale  Mq.             19,60 
Ripostiglio  Mq.               6,86 
w.c.  Mq.               7,43 
terrazza Mq. 49,26* 60% Mq.             29,55 
 Totale mq  Mq.           116,53 
Valore  Mq. 128,67* €./mq. 600,00        €         77.202,00 

 








